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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

Pravni jistota kupujicich opét o néco snizena

aneb i zcela bezvadnd a splnéna kupni smlouva nemusi s ohledem na nedavné rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR predstavovat platny nabyvaci titul, pokud se smluvni strany tstné dohodly na pouhém
zajiStovacim charakteru takové smlouvy.

Dne 27. fijna 2010 vynesl senét &. 33 Nejvyssiho soudu CR rozhodnuti (spis. zn. 33 Cdo 4246/2008),
které by mohlo ve svém dusledku zasadnim zpisobem ohrozit pravni jistotu kupujicich, at jiz pri
nemovitostnich ¢i jinych transakcich. Rozhodnuti se zabyva otazkou, do jaké miry muze skuteCnost,
ze urcita véc (konkrétné nemovitost) je mezi smluvnimi stranami prevadéna (pouze) za ucelem
zajisténi zavazku prevodce vuci nabyvateli (vraceni ptijcky Ci uvéru), ovlivnit platnost uzavrené kupni
smlouvy, ktera ve svém textu neobsahuje zminku o své zajistovaci povaze.

V reSeném pripadé se konkrétné jednalo o nasledujici skutkovy stav. Smluvni strany mezi sebou
uzavrely standardni kupni smlouvu tykajici se prevodu nemovitosti. Zaroven smluvni strany ve stejny
den uzavrely téZ smlouvu o pijcce, na jejimz zakladé nabyvatel nemovitosti poskytl prevodci
penézitou pujcku, pricemz kupni cena za nemovitost byla v kupni smlouvé sjednana ve stejné vysi,
jako byla vy$e pujcky. Ackoliv uzavieni predmétné kupni smlouvy samo o sobé zakonu neodporovalo,
Nejvyssi soud CR ji shledal neplatnou, a to s ohledem na skute¢nost, Ze (teprve) v ramci dokazovani
vysel najevo pravy ucel smlouvy, jimz byl zajiStovaci prevod vlastnického prava ve smyslu ustanoveni
§ 553 obcanského zakoniku. Jestlize se smluvni strany neforméiné dohodly na tom, Ze nabyvatel
prevede nemovitost kupujicimu zpét poté, co bude splacena ptijcka, mély podle Nejvys$siho soudu CR
tuto svou vili vtélit do textu samotné kupni smlouvy a zaroven v ni popsat, jak by se smluvni strany
vyporadaly v pripadé, Ze by prevodce pljcku (Gvér) nabyvateli radné a véas neuhradil. Jestlize kupni
smlouva tyto nalezitosti neobsahovala, jedna se dle zkoumaného rozhodnuti o neplatny pravni ukon.
Nejvy$si soud CR v tomto odkézal mimo jiné té% na rozhodnuti velkého sendtu ob¢anskopravniho a
obchodniho kolegia Nejvy$siho soudu CR ze dne 15. 10. 2008, spis. zn. 31 Odo 495/2006, uveiejnéné
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 45/2009, v némz byly pomérné detailné popsany
moznosti smluvnich stran ohledné nakladani s nemovitosti (prevedenou za ucelem zajisténi
pohledavky) pro pripad, kdy zajiSténa pohledavka je splacena radné a vCas a naopak, kdy k radnému
a vCasnému splaceni zajisténé pohledavky nedojde.

K neplatnosti jinak bezvadné kupni smlouvy tedy dle zkoumaného rozhodnuti postacuje pouhy fakt,
Ze smluvni strany nemély v imyslu nemovitost prevést ,natrvalo”, ale pouze za ucelem zajisténi
zévazku, a tuto svou vuli, jejiz projev vyzaduje pisemnou formu, neuvedly v textu smlouvy. Takovy
zavér ovSem nepochybné predstavuje celkem podstatné ohrozeni pravni jistoty pro osoby, které
uvazuji o koupi urcité nemovitosti. Ty se totiz o existenci jakychsi vedlejsich, napriklad i ustnich
dohod mezi osobou, od niz maji zajem nemovitost koupit (pro prehlednost budiz oznacena takova
osoba pismenem ,B“), a dalSim predchozim vlastnikem nemovitosti (ten budiz oznacen pismenem
,A") vibec nemusi dozvédét. Fakticky tak nemaji Sanci ziskat informaci o tom, ze kupni smlouva, na
jejimz zakladé se stala vlastnikem nemovitosti osoba B zapsana aktualné v katastru nemovitosti, je
absolutné neplatna a zapis v katastru nemovitosti tak neodpovida skutecnosti. Pokud zdjemce (pro
zjednodusSeni budiz dale oznacCen pismenem ,C“) uzavre kupni smlouvu na predmétnou nemovitost s
osobou B, neplatnost predchozi kupni smlouvy je pro nabyti jeho vlastnického préava fatélni, nebot v



ob¢anském pravu plati zdsada, Ze nikdo nemuze nabyt véc od nevlastnika, resp. nikdo nemuze
prevést na jiného vlastnické pravo, které mu neprislusi. Jedinou $anci by v takovém pripadé pro
osobu C jako nabyvatele v dobré vire byla moznost, ze po dobu 10 let si opravnény vlastnik, tj. osoba
A, kterd prevedla nemovitost za ucelem zajisténi svého zavazku osobé B, nebude narokovat své
vlastnické pravo, ¢imz by pri splnéni vSech zakonnych podminek mohlo dojit k vydrzeni nemovitosti
ze strany osoby C jakozto vlastnika zapsaného v katastru nemovitosti. Pokud by se ovSem skutecny,
opravnény vlastnik A v intencich komentovaného rozhodnuti domohl svého vlastnického prava (napr.
urcovaci zalobou), ztistal by osobé C toliko narok vuci osobé B na vraceni kupni ceny nemovitosti a
pripadné téz narok na nahradu skody. Osoba C ovSem za takové situace nema zadnou zaruku, zZe se ji
tyto naroky podari vymoci (napriklad z divodu insolvence osoby B).

Je zjevné, ze uvedena konstrukce muze byt snadno zneuzitelna. Postaci, ze si dva predchozi vlastnici
urcité véci, napr. nemovitosti, ,vzpomenou“, ze pravym divodem prevodu nemovitosti mezi nimi bylo
zajisténi urcité pohledavky. V dusledku této skutecnosti by bylo tfeba povazovat kupni smlouvu mezi
nimi uzavrenou za absolutné neplatny pravni ukon a aktualni (dalsi) vlastnik nemovitosti zapsany v
katastru nemovitosti by mél povinnost nemovitost vratit jejimu ptivodnimu vlastniku. Pritom
preventivni i nasledné obrana proti takovémuto riziku bude velmi obtizna. V kupni smlouvé si sice
lze vynutit prohlaSeni prodavajiciho B, Ze nemovitost nenabyl za Gcelem zajiSténi své pohledavky
vuci predchozimu vlastniku, nicméné ani takovéto prohlaseni nezaruci nabyvateli, ze v radmci
pripadného soudniho procesu nebude prokazan opak. Ponékud vétsi miru jistoty pro nabyvatele by
mohlo predstavovat obdobné prohlaseni téz ze strany pivodniho vlastnika nemovitosti (osoby A), tj.
prohlaseni o tom, Ze nemovitost neprevedl na dalSiho vlastnika B (pouze) za tcelem zajiSténi svého
zavazku. Nicméné, ziskani takového prohlaseni bude v mnoha pripadech obtizné, ne-li nemozné.
Navic ani existence takového spole¢ného prohlaseni puvodniho vlastnika A a predchoziho vlastnika B
neni pro nabyvatele zarukou, Ze nemovitost skutecné platné nabyl, pokud by v pripadném soudnim
Iizeni bylo prokazano, ze jejich prohlaseni neodpovida skute¢nosti. Pak by nabyvateli opét zustal
(jen) na vraceni kupni ceny nemovitosti narok viici osobé B a pripadné téz narok na nahradu skody
vuci osobé B a osobé A.

O spravnosti zkoumaného rozhodnuti Nejvy$sitho soudu CR Ize mit proto mimo jiné té% s ohledem na
jeho praktické dopady pochybnosti. Je otdzkou, zda by na danou problematiku nebylo mozné nahlizet
napriklad tak, ze i kdyz pravym ucelem kupni smlouvy mohlo byt zajisténi zavazku, smluvni strany
tomuto ucelu zrejmé neprikladaly natolik zadsadni vyznam, aby jej pojaly do textu kupni smlouvy. Tato
skutecnost by pak mohla svédcit o tom, Ze (neplatnd) ¢ast pravniho ukonu - kupni smlouvy - tykajici
se zajisténi ma byt oddélitelnd od ostatniho obsahu daného pravniho ukonu, a kupni smlouvu, ve
které neni zminka o jejim zajiStovacim ucelu, by tak bylo mozné povazovat za platnou s ohledem na
ustanoveni § 41 ob¢anského zakoniku. Je treba téz vzit v uvahu, Ze pripadné vule smluvnich stran
prevést vlastnictvi k véci za ucelem zajisténi pohledavky byla v posuzovaném pripadé v rozporu s
jazykovym projevem (tj. pisemnou smlouvou). Pri posouzeni oddélitelnosti daného pravniho tkonu je
tedy treba dle naseho nézoru vychézet z ville skute¢né projevené smluvnimi stranami (v pisemné
smlouvé), jiz byl prevod nemovitosti za urcitou kupni cenu, a to nikoliv za Gcelem zajiSténi zavazku
(srov. k tomuto rozsudek Nejvyssiho soudu CR spis. zn. 26 Cdo 1989/2008 ze dne 28.4.2010). Jinymi
slovy, pokud kupni smlouva neobsahuje ve svém textu zminku o tom, Ze jejim ucCelem je zajisténi
pohledavky, je prinejmensim pochybné, zda motivy smluvnich stran (resp. vedlejsi neformalni
ujednani) k dané kupni smlouvé mohou zpusobit neplatnost této smlouvy a prebit tak napr. i dobrou
viru nasledného nabyvatele véci.
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Dalsi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?
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o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Zékon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela bourd hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zékaz zmény k hors$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

e Prfinese rozsdhlé novela zdkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?



https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html

